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Rechtbank Arnhem 22 oktober 2003
(mr. Boonekamp)
Zaak-/rolnr. 96.339 / HA ZA 03-238
LJN AN8007
(X en Y/Meeùs Makelaars Midden B.V.)
(zie de noot onder deze uitspraak)
– bemiddeling door aankopend makelaar
– onderzoeksplicht makelaar
– achterstallig onderhoud complex
De vaststaande feiten
1.1. X c.s. hebben op 3 april 2001 van Zeeman en Van
Angeren gekocht het appartementsrecht, recht gevend
op het uitsluitend gebruik van het appartement plaatse-
lijk bekend Juliana van Stolberglaan (…) te Ede. De
koopsom bedroeg ƒ 360.000 k.k. De uit de koopover-
eenkomst voortvloeiende levering van het appartement
heeft plaatsgevonden op 6 juni 2001.
1.2. Voorafgaand aan de koop, in februari 2001, heeft
X samen met de door hem ingeschakelde makelaar U
– verbonden aan Kamerbeek Makelaardij, de rechts-
voorganger van makelaarskantoor Meeùs – het apparte-
ment bezichtigd. U heeft namens X met de makelaar
van de verkopers (Rozeboom Makelaardij) de onder-
handelingen over de koopsom van het appartement
gevoerd. Ten behoeve van de financiering is in opdracht
van X c.s. door Kamerbeek een taxatierapport opge-
maakt, gedateerd 17 mei 2001. De onderhandse ver-
koopwaarde van het appartement, vrij van huur en
gebruik, is daarin getaxeerd op ƒ 360.000. Ter zake van
de bemiddeling en de taxatie heeft Kamerbeek aan X c.s.
een bedrag in rekening gebracht van ƒ 2391,20. Dat
bedrag is door X c.s. betaald.
1.3. Kort na de eigendomsoverdracht hebben X c.s.
van de Vereniging van Eigenaren van het complex
Juliana van Stolberglaan (…) te Ede (hierna de vereni-
ging) een in opdracht van de vereniging door de wo-
ningcorporatie Woonstede te Ede opgesteld ‘onder-
houdsplan 2001-2010’ ontvangen. Uit dat rapport blijkt
dat er aan het appartementencomplex groot (achterstal-
lig) onderhoud moet worden verricht aan (onder meer)
de galerijvloeren, kozijnen, dak, schoorstenen en met-
selwerk. Volgens de aan het rapport gehechte begroting
zou daarmee in het jaar 2001 een bedrag van (afgerond)
ƒ 940.000 zijn gemoeid en in de tien jaren daarna nog
eens een bedrag van bijna ƒ 900.000. Met de uitvoering
van het onderhoudsplan is nog geen aanvang gemaakt.
(…)
De beoordeling van het geschil
(…)
5. Uit de stellingen van X c.s. kan worden afgeleid
dat het verwijt dat zij aan Meeùs maken ter zake van de
uitvoering van de bemiddelingsopdracht niet daarin is
gelegen dat de betrokken makelaar, U, onvoldoende
heeft gedaan om op het spoor te komen of er van de
zijde van de vereniging nog besluiten te verwachten
waren waaruit een aanmerkelijke verzwaring van be-
staande financiële verplichtingen zou voortvloeien. U
heeft voor het sluiten van de koop de stukken van de
vereniging geraadpleegd en bekend was ook dat de
vereniging Woonstede had ingeschakeld om te rappor-
teren over (de planning van) het grootonderhoud aan
het complex. Dat was ook X c.s. – zij hebben het niet
weersproken – bekend. Het rapport van Woonstede
was ten tijde van de koop en het transport van het
appartement nog niet voorhanden. Dat rapport is welis-
waar bij brief van 15 mei 2001 aan de vereniging
verzonden, maar de partijen zijn het erover eens dat het
rapport op dat moment nog niet ‘openbaar’ was. U kon
met de inhoud daarvan dan ook geen rekening houden.
Het verwijt van X c.s. aan Meeùs is daarin gelegen dat
zij haar verwijten dat U voorafgaand aan de koop niet
zelf de (bouwkundige) staat van het appartementen-
complex in ogenschouw heeft genomen en hen niet met
het oog op de nog overeen te komen koopprijs heeft
gewaarschuwd voor de onderhoudstoestand.
6. In het algemeen mag een koper die met het oog
op de aankoop van een onroerende zaak een bemidde-
lingsopdracht verstrekt in beginsel verwachten dat, bij
belangstelling voor een concreet object, de makelaar
hem vergezelt bij de bezichtiging daarvan. Verder mag
de koper er in beginsel op rekenen dat de makelaar hem
informeert over de algemene staat van onderhoud en
wijst op aanwezige (zichtbare) gebreken van het object,
zodat met deze gebreken op passende wijze rekening
kan worden gehouden bij de onderhandelingen. 
In dit geval heeft U wel, tijdens de bezichtiging in
februari 2001, de onderhoudstoestand van het apparte-
ment zelf in ogenschouw genomen, maar niet die van
het gehele complex. Dat volgt uit de verklaring van U
tijdens de comparitie, die daarover heeft verklaard:
‘Voordat ik onderhandelingen ben gaan voeren en
voordat een prijs tot stand is gekomen heb ik het
appartement samen met de heer X bezichtigd. We
hebben daarbij de toestand van het appartement beke-
ken en het een en ander onder de aandacht gebracht ook
van de verkopend makelaar. Ik heb hem dus gewezen
op gebreken in het appartement. Een opname van het
gehele complex en de toestand daarvan heb ikzelf niet
gedaan. Ik heb navraag gedaan bij de verkopende make-
laar, bij de eigenaar zelf en ook bij de vereniging voor
eigenaren. Ik kreeg op die manier te horen dat er geen
bijzonderheden te melden waren. Als het rapport van
Woonstede toen bekend was geweest dan had daarin
een correctiefactor gevonden kunnen worden ten nade-
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kun je daar niets mee, ook bij gebreke van andere
informatie die erop had kunnen duiden’.
7. In de situatie dat X c.s. een appartement kochten
dat deel uitmaakte van een groter complex ten aanzien
waarvan zij een aandeel in de mede-eigendom zouden
verwerven moet het, gegeven het onder 6 vermelde
uitgangspunt, ook tot de taak van de makelaar worden
gerekend dat U de onderhoudstoestand van het gehele
complex in ogenschouw had genomen. Hij had daarbij
niet alleen op mededelingen van derden mogen afgaan.
De makelaar heeft op dat punt ook een zelfstandige
onderzoeksplicht. Daarbij is in dit geval tevens van
belang dat onweersproken is gebleven dat het apparte-
mentencomplex de gebreken vertoont zoals die blijken
uit het eerder genoemde onderzoeksrapport van Woon-
stede, alsmede dat die gebreken ten tijde van de koop
(grotendeels) goed zichtbaar waren, in ieder geval voor
een deskundig makelaar, zodat aangenomen moet wor-
den dat U die gebreken bij bezichtiging van het complex
had kunnen en moeten constateren.
8. Dat de partijen over de inhoud van de door X
c.s. aan Meeùs gegeven opdracht verschillende lezing
hebben gegeven is bij het voorgaande niet van belang.
De partijen zijn het er, zo is tijdens de comparitie
gebleken, over eens dat de opdracht in ieder geval
behelsde dat U X c.s. zou adviseren over de door hen te
betalen prijs voor het appartement. Het is evident dat
het aspect van de onderhoudstoestand van het complex
daarbij betrokken had moeten worden, zoals overigens
ook uit de hiervoor onder 6 weergegeven verklaring van
U valt af te leiden. Dat X c.s. die gebreken mogelijk ook
zelf hadden kunnen zien, doet er niet aan af dat U, als
deskundig makelaar daartoe in de arm genomen, die te
constateren gebreken bij zijn voorlichting over de
koopprijs en bij de onderhandelingen zelf ter sprake
had moeten brengen en betrekken.
9. De conclusie is dat Meeùs tekort is geschoten in
de nakoming van haar verplichtingen uit de bemidde-
lingsopdracht door voor het aangaan van de onderhan-
delingen met de verkopers over de koopprijs van het
appartement niet het gehele complex in ogenschouw te
nemen en daarnaar vervolgens te handelen in het kader
van de hem verstrekte opdracht. Die tekortkoming kan
ook aan Meeùs worden toegerekend. Zij is gehouden de




X c.s. hebben aan Meeùs Makelaars Midden BV de
opdracht verstrekt om voor hen te bemiddelen bij de
aankoop van een woning. Door de aanvaarding van
deze opdracht is tussen X c.s. en Meeùs een bemidde-
lingsovereenkomst tot stand gekomen. Deze overeen-
komst is (als een species van de overeenkomst van
opdracht) geregeld in afdeling 7.7.3 BW. Zij verplichtte
Meeùs tot het verrichten van bemiddelingswerkzaam-
heden. Wat mochten X c.s. (als opdrachtgevers) van
Meeùs (als hun makelaar) verwachten? Ten aanzien van
de door een (voor de koper optredende) makelaar te
verrichten werkzaamheden kan men het volgende on-
derscheid maken:
a. Speurfunctie:
De makelaar zoekt een verkoper die een voor de op-
drachtgever passend object te koop aanbiedt.
b. Bemiddelingsfunctie:
De makelaar staat zijn opdrachtgever bij in de onder-
handelingen en tracht een koopovereenkomst tussen
zijn opdrachtgever en een verkoper tot stand te bren-
gen.
c. Adviesfunctie:
 De aankoop van (een recht op) een onroerende zaak is
een gecompliceerde transactie, waarmee voor de koper
aanzienlijke financiële belangen zijn gemoeid. De koper
heeft daarom behoefte aan deskundige bijstand. Deze
‘adviesbehoefte’ is gericht op enerzijds de juridische
aspecten van de koopovereenkomst en anderzijds de
bouwkundige staat van de aan te kopen onroerende
zaak. De makelaar tracht in deze adviesbehoefte te
voorzien. Hij presenteert zich als adviseur op zowel
juridisch als bouwkundig gebied.
Meeùs heeft de voor X c.s. te verrichten werkzaamhe-
den overgelaten aan haar medewerker makelaar U. X
c.s. mochten – op grond van de bemiddelingsovereen-
komst – verwachten dat makelaar U hen zou adviseren
omtrent de bouwkundige staat van het door hen aan te
kopen appartement.
2. Grondslag voor aansprakelijkheid
Uit art. 7:401 BW volgt dat de makelaar bij zijn werk-
zaamheden de zorg van een ‘goed opdrachtnemer’ in
acht behoort te nemen. Deze maatstaf is een ‘blanket-
norm’: in een concreet geval moet aan de hand van de
gegeven omstandigheden worden vastgesteld of de ma-
kelaar als een ‘goed opdrachtnemer’ heeft gehandeld.
Handelen in strijd met art. 7:401 BW levert in beginsel
een toerekenbare tekortkoming (‘wanprestatie’) van de
makelaar op. Dit leidt ertoe dat de makelaar op grond
van art. 6:74 BW verplicht is de schade te vergoeden die
de opdrachtgever als gevolg van deze toerekenbare
tekortkoming lijdt.
X c.s. hebben hun contractuele wederpartij, Meeùs
Makelaars Midden BV, aansprakelijk gesteld voor de
door hen geleden schade. Zij hadden eventueel ook
makelaar U persoonlijk aansprakelijk kunnen stellen.
Makelaar U heeft immers de werkzaamheden verricht
waarin de door X c.s. gestelde fout was gelegen. De
grondslag voor aansprakelijkstelling van makelaar U
zou dan art. 6:162 BW (onrechtmatige daad) of even-
tueel art. 7:404 BW hebben moeten zijn. In het alge-
meen lijkt het mij echter niet wenselijk dat – naast het
makelaarskantoor – ook de medewerker die de werk-
zaamheden verrichtte, met succes (persoonlijk) aanspra-
kelijk kan worden gesteld voor door de opdrachtgever
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geleden schade. In mijn boek ‘Bemiddeling door de
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken’
(Deventer: Kluwer 2002) heb ik er dan ook voor gepleit
bij wet te bepalen dat een werknemer in beginsel niet
zelf aansprakelijk kan zijn voor schade die ontstaat als
gevolg van een (door hem gemaakte) fout die in zodanig
verband staat met de aan hem opgedragen werkzaamhe-
den dat zijn werkgever hiervoor aansprakelijk is.
3. Toerekenbare tekortkoming
Waaruit bestond de toerekenbare tekortkoming (van
Meeùs Makelaars Midden BV) op grond waarvan X c.s.
schadevergoeding vorderden? Volgens X c.s. was er een
tekortkoming doordat makelaar U bij de bezichtiging
van het appartement (in februari 2001) niet tevens de
bouwkundige staat van het gehele appartementencom-
plex in ogenschouw had genomen. Zou hij dat wel
hebben gedaan, dan was de bedenkelijke onder-
houdstoestand van het complex hem toen reeds duide-
lijk geworden en had hij zijn opdrachtgevers hierop met
het oog op de nog overeen te komen koopprijs kunnen
wijzen.
Op grond van de volgende overwegingen komt de
rechtbank tot het oordeel dat er sprake is van een
tekortkoming:
– Van een makelaar mag worden verwacht dat hij zijn
opdrachtgever vergezelt bij een bezichtiging en hem
wijst op (zichtbare) bouwkundige gebreken van de
onroerende zaak, zodat daarmee op passende wijze
rekening kan worden gehouden bij de onderhande-
lingen.
– In dit concrete geval lag het op de weg van makelaar
U om niet alleen te kijken naar de staat van het
(eventueel) aan te kopen appartement, maar ook naar
de onderhoudstoestand van het gehele complex (de
galerij, het dak, het metselwerk, etcetera).
– Makelaar U heeft zelf tegenover de rechtbank ver-
klaard dat hij een opname van het gehele complex (en
de toestand daarvan) achterwege heeft gelaten.
– Ten tijde van de bezichtiging vertoonde het apparte-
mentencomplex de in het ‘onderhoudsplan 2001–
2010’ genoemde gebreken én deze gebreken waren
toen, in ieder geval voor een (deskundig) makelaar
als U, (grotendeels) zichtbaar. Aangenomen mag
worden dat makelaar U de gebreken zou hebben
geconstateerd indien hij wel het gehele complex zou
hebben bezichtigd.
Dit oordeel van de rechtbank lijkt mij juist: een make-
laar die de koper van een appartementsrecht bijstaat,
dient naast het appartement zelf ook de onderhoudstoe-
stand van het gehele appartementencomplex in ogen-
schouw te nemen. Laat hij dit na, dan betracht hij niet
de zorg van een ‘goed opdrachtnemer’. Het aan make-
laar U te maken verwijt levert derhalve een tekortko-
ming op. Deze tekortkoming kan op grond van art. 6:76
BW aan Meeùs Makelaars Midden BV worden toegere-
kend: Meeùs heeft bij de uitvoering van de aan haar
opgedragen werkzaamheden immers gebruikgemaakt
van haar medewerker U, en ingevolge art. 6:76 BW is zij
voor U’s gedragingen (op gelijke wijze als voor eigen
gedragingen) aansprakelijk.
4. Omvang van de schade
Meeùs Makelaars Midden BV is kortom aansprakelijk
voor de schade die als gevolg van de toerekenbare
tekortkoming voor X c.s. ontstaat. De wet eist wel
causaal verband tussen de tekortkoming en de schade:
Meeùs dient aan X c.s. (slechts) te vergoeden de schade
die zonder de tekortkoming niet zou zijn ontstaan (vgl.
art. 6:74 en art. 6:98 BW). Kunnen de kosten die X c.s.
in verband met de onderhoudswerkzaamheden moeten
voldoen (in eerste instantie ƒ 52.000) als ‘de schade’
worden aangemerkt? Het antwoord is: neen. Zou ma-
kelaar U de fout niet hebben gemaakt en X c.s. dus wél
tijdig op de (bedenkelijke) onderhoudstoestand van het
complex hebben gewezen, dan zou – zeer waarschijnlijk
– een lagere koopprijs zijn afgesproken. De door Meeùs
te vergoeden schade behelst mitsdien het verschil tussen
enerzijds de werkelijke koopprijs (ƒ 360.000) en ander-
zijds de koopprijs die X c.s. met hun verkopers zouden
hebben afgesproken indien zij voorafgaand aan de koop
met de onderhoudsgebreken bekend waren geweest.
Aldus (mijns inziens terecht) de rechtbank in punt 9 van
het vonnis. Voor het vaststellen van dit verschil acht de
rechtbank overigens een deskundigenbericht noodzake-
lijk.
5. Tot besluit
De uitspraak van de rechtbank lijkt mij juist. Gelet op
de in het vonnis geschetste omstandigheden blijven er
echter (voor mij) wel onduidelijkheden bestaan. Make-
laar U heeft onder meer verklaard dat hij voorafgaand
aan de koop bij zowel de verkopers als hun makelaar
heeft geïnformeerd naar de bouwkundige toestand van
het gehele complex. Hierop zou aan hem zijn medege-
deeld dat er ‘geen bijzonderheden’ waren te melden.
Dat vind ik (nogal) vreemd. Het kort na de levering
door X c.s. ontvangen ‘onderhoudsplan 2001-2010’
bevatte een begroting waarin voor onderhoudswerk-
zaamheden aan het complex bedragen van ƒ 940.000
(voor 2001) en ƒ 900.000 (voor de jaren daarna) zijn
genoemd. Gezien deze bedragen mag, dunkt mij, ge-
voeglijk worden aangenomen dat er voorafgaand aan de
koop (ernstige) onderhoudsgebreken aan het apparte-
mentencomplex zijn geweest. Uit het vonnis valt bo-
vendien op te maken dat zowel de verkopers als hun
makelaar ermee bekend waren dat aan een rapportage
over het aan het complex te verrichten onderhoud werd
gewerkt. In het licht van deze omstandigheden lijkt het
mij niet ondenkbaar dat de verkopers en hun makelaar
reeds bij de onderhandelingen hebben geweten dat er
(ernstige) onderhoudsgebreken aan het complex waren
en/of dat er voor de (individuele) appartementseigena-
ren een aanzienlijke verzwaring van bestaande finan-
ciële verplichtingen viel te verwachten.
Stel: vast komt te staan dat de verkopers en hun make-
laar voorafgaand aan de koop op de hoogte zijn geweest
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van de gebrekkige onderhoudstoestand van het com-
plex. In dat geval geldt zeker voor de voor de verkopers
optredende makelaar dat hij makelaar U hierover had
moeten informeren en dus niet had mogen volstaan met
de opmerking ‘geen bijzonderheden’. Mij lijkt zonder
meer verdedigbaar dat dit (mogelijke) verzuim van de
voor de verkopers optredende makelaar in strijd moet
worden geacht met de zorgvuldigheid die in het maat-
schappelijk verkeer betaamt, en dus onrechtmatig moet
worden geoordeeld. Ik sluit dan ook niet uit dat Meeùs
Makelaars Midden BV (een deel van) de door haar aan
X c.s. te vergoeden schade op grond van art. 6:162 BW
zou kunnen verhalen op de voor de verkopers optre-
dende makelaar. Zeker is dat echter niet. Uit het vonnis
valt namelijk tevens op te maken dat ook makelaar U er
bij de onderhandelingen mee bekend is geweest dat aan
een rapportage over het aan het complex te verrichten
onderhoud werd gewerkt. En een voor de verkoper
optredende makelaar heeft in het algemeen geen infor-
matieplicht ten aanzien van feiten die de voor de koper
optredende makelaar reeds kent.
Het voorgaande doet overigens aan de juistheid van het
door de rechtbank gewezen vonnis niet af. De recht-
bank heeft mijns inziens terecht geoordeeld dat make-
laar U niet de zorg van een ‘goed opdrachtnemer’ heeft
betracht door een inspectie van (de bouwkundige toe-
stand van) het gehele appartementencomplex achterwe-
ge te laten. Wellicht kan (de aansprakelijkheidsverzeke-
raar van) Meeùs Makelaars Midden BV op grond van
art. 6:162 BW de door haar aan X c.s. te vergoeden
schade (gedeeltelijk) op de voor de verkopers optreden-
de makelaar verhalen. De in het vonnis geschetste
omstandigheden bieden echter onvoldoende aankno-
pingspunten om de kans van slagen van deze (eventueel)
door Meeùs tegen de voor de verkopers optredende
makelaar in te stellen vordering te kunnen beoordelen.
Mr. J.J. Dammingh
